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Genossenschaftliche Zentralbank

Die Verwaltung der Genossenschaftlichen Zentralbank in
Basel genehmigte in ihrer Sitzung vom 28. Januar 1943 die
Jahresrechnung pro 1942. Das Institut erzielte in seinem fiinf-
zehnten Geschiftsjahre einen verfiigharen Reinertrag, inklusive
Vortrag, von Fr. 9go7 537.35 gegeniiber Fr. 857 728.13 im Vor-
jahre. Der am 6.Mirz 1943 stattgehabten Delegiertenver-
sammlung wurde folgende Verwendung des Reinertrages bean-
tragt: Fr. 494 705.85 Verzinsung der Anteilscheine zu 4 Pro-
zent (wie in den Vorjahren), Fr. 200 0oo.— Einlage in den
Reservefonds (wie letztes Jahr), Fr. 212 831.50 Vortrag auf
_ neue Rechnung gegeniiber Fr. 174 179.28 im vergangenen Jahr.

MIET- UND BAUFRAGEN

Im Berichtsjahr haben sich das einbezahlte Anteilscheinkapital
um 112 000 auf 12 409 0oo Fr. und die Bilanzsumme um rund
11 Millionen auf 155,8 Millionen Fr. erhoht. Der Umsatz pro
1942 belief sich auf 1846 Millionen Fr. gegeniiber 1663 Mil-
lionen Fr. pro 1941.

Der Konsumverein Winterthur

verzeichnete im Jahr 1942 einen Umsatz von Fr. 8 g62 773.76
gegeniiber Fr. 8 214 342.70 im Jahr 1941. Die Umsatzsteige-
rung betragt also 9,11 Prozent.

Baugenossenschaften, Mieterschutz und Preiskontrolle

Zur Orientierung der Vorstande und Funktionare hielt die
Sektion Ziirich des Schweizerischen Verbandes fiir Wohnungs-
wesen an der Delegiertenversammlung am 16. Januar 1943
zwet Referate iiber:

1. Der Mieterschutz in der Stadt Ziirich, Referent: Herr
Dr. K. Keller, Sekretdar des stadtischen Gesundheitsamtes.

2. Die Kostenberechnung der Heizungs- und Warmwasser-
versorgung gemal3 Verfiigung der Eidgendssischen Preiskon-
trollstelle, Referent: Herr Dr. P. Medici, Leiter der stadtischen
Preiskontrollstelle.

Aus den beiden Referaten heben wir in Kiirze hervor:

1. Der Mieterschutz in der Stadt Ziirich

Herr Dr. K. Keller

Kriegszeiten bringen immer groen Mangel an Roh-
stoffen und vor allem eine groBe Teuerung mit sich.
Durch den Mangel an Baumaterialien und vor allem
aber auch durch die groBe Teuerung wird die Bau-
tatigkeit sehr stark eingeschriankt, was wiederum natur-
gemiB in kurzer Zeit zu einer Verknappung der Woh-
nungen und zur Wohnungsnot fithren muB}. Diese Er-
scheinung ist schon im letzten Weltkrieg aufgetreten,
und eine #hnliche Entwicklung erleben wir jetzt wieder.
Der Referent skizzierte den Verlauf des Wohnungs-
marktes der letzten Nachkriegsjahre und die Ent-
wicklung des Leerwohnungsbestandes vom 1. Dezember
1939 bis 1. Januar 1943 und bemerkte hierzu: LieBe
man den Dingen freien Lauf, dann wiirde der Mietzins
gemiB Angebot und Nachfrage wieder rasch in die
Hohe gehen. Ein sozialer Staat miisse dies jedoch ver-
hindern.

Durch Bundesratsbeschluf vom 15. Oktober 1941
betreffend die Bekdmpfung der Wohnungsnot wird den
Gemeinden nach eingeholter Bewilligung bei den zu-
stindigen Kantonsregierungen das Recht eingerdumt,
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alle oder nur einzelne Abschnitte des zitierten Bundes-
ratsbeschlusses in ihren Gemeinden anzuwenden. Es
betrifft dies die Beschrinkung des Kiindigungsrechtes,
die Einschriankung der Freiziigigkeit sowie die behord-
liche Inanspruchnahme leerstehender Wohnungen.
Zwecks Verhinderung der Mietzinssteigerung ist auf
den ErlaB der grundlegenden Verfiigung I des Eidge-
nossischen Volkswirtschaftsdepartements betreffend die
Kosten der Lebenshaltung und den Schutz der regu-
lairen Marktversorgung vom 2. September 1939 hinzu-
weisen, die unter anderem verbietet, die Miet- und
Pachtzinse sowie Tarife jeder Art itber den effektiven
Stand vom g1. August 1939 ohne behordliche Ge-
nehmigung zu erhéhen.

Die Verhiitung der Mietzinssteigerung fallt in die
Aufgabe der Preiskontrolle, und von den anderen In-
stitutionen beabsichtigt der Referent nicht zu sprechen,
der jedoch scharf betonte, daB3 dies alles nur reine
SozialmaBnahmen und keine Pillen gegen die Woh-
nungsnot waren, weil dadurch kein neuer Wohnraum
geschaffen, ja nicht einmal der vorhandene voll ausge-
niitzt werde.

Herr Dr. Keller ging dann iiber zur eingehenden
Behandlung der materiellen Bestimmungen des Kiindi-
gungsrechtes, die in den Art. 4 bis 12 des zitierten
Bundesratsbeschlusses vom 15. Oktober 1941 verankert
sind. Da diese in unserem Verbandsorgan durch Rechts-
anwalt Dr. Etter bereits grundlegend behandelt worden
sind, diirfte auf eine Wiederholung derselben ver-
zichtet werden. Dagegen interessierte es die Vorstande
der Baugenossenschaften sehr, einiges aus der Praxis
des Mietamtes der Stadt Ziirich zu vernehmen.

Nach Art. 5, lit. a, des zitierten Bundesratsbeschlusses
ist eine Kiindigung insbesondere berechtigt, «wenn das
Verhalten des Mieters oder seiner Familie zu berechtig-



ten Klagen AnlaB3 gibt». Dieser Artikel werde in der
Praxis am meisten angerufen. Wichtig wire, daB} ein
Verschulden vorliegen miisse. Bestehen Streitigkeiten
unter Mitmietern, so habe das Mietamt abzuklaren, ob
der Mieter, dem gekiindigt worden ist, wirklich Veran-
lassung zur Kiindigung gegeben hat, ob er also der
Streitsiichtige gewesen ist. Wann nun eine Veranlas-
sung zur Kiindigung gegeben ist, ist weitgehend Er-
messenssache. Kleinigkeiten werden durchweg nicht als
Kiindigungsgrund anerkannt. In einem Entscheid der
kantonalen Rekursinstanz wird erklirt, daB die Kiindi-
gung gerechtfertigt sei, weil der Mieter immer wieder
von neuem Gesuche und Reklamationen angebracht
habe, die in einem gereizten, vorwurfsvollen; oft auch
argwohnischen Tone gehalten waren. Ein konkubinats-
ahnliches Verhiltnis des Mieters mit seiner Haushélte-
rin bilde ein Kiindigungsgrund. Dagegen wire der Aus-
druck «Pfludere», den die Frau des Mieters gegeniiber
der Schwester der Vermieterin gebraucht habe, nicht
als ehrverletzender Natur aufgefaBt worden ; die Kiin-
digung habe deswegen keinen Schutz erhalten. Zahl-
reich waren auch die Falle von Zahlungsriickstandigen.
Habe der Vermieter geduldet, daf der pranumerando
zu zahlende Mietzins erst im Laufe des Monats ent-
richtet werde, so bediirfe es zuerst einer Mahnung.
Die bloBe Tatsache des Zahlungsriickstandes bilde in
diesem Falle keinen gentigenden Kiindigungsgrund,
wobei es selbstverstindlich dem Vermieter unbenom-
men bleibe, gemiB Art. 265 des SOR. vorzugehen und
dem Mieter Frist unter der Androhung der Auflésung
des Mietvertrages nach unbeniitztéem Ablauf anzu-
setzen. Wire die Mahnung erfolgt und der Mieter
bliebe wieder im Riickstand, so wiirde die Kiindigung
geschiitzt. Verweigere der Mieter die Bezahlung einer
zivilrechtlich strittigen Forderung des Vermieters an
den Mieter, so bilde dies ebenfalls keinen Kiindigungs-
grund. Wenn der Mieter in einem solchen ProzeB nur
teilweise obsiege, konne der Vermieter aus dieser Tat-
sache ebenfalls keinen Kiindigungsgrund herleiten.
Die Frage wire noch nie entschieden worden, ob

Zur Frage des Baurechts

Im Groflen Stadtrat von Schaffhausen beantwortete Ende
vergangenen Monats der Sprecher des Stadtrates eine frei-
wirtschaftliche Motion iiber das Baurecht, worin dem Stadt-
rat nahegelegt wurde, kiinftighin das Bauland in stidtischem
Besitz nicht mehr an Private zu verkaufen, sondern nur noch
auf Baurechtsvertrag zu iiberlassen. Die Antwort des Stadt-
rates kam zum Schluf3, daf sich unter den gegenwirtigen Ver-
hidltnissen der Stadtrat noch nicht zu einer grundsitzlichen
Stellungnahme fiir oder gegen das Baurecht entschlieBen

bei Mietern, die zugleich Genossenschafter sind, der
Riickstand in der Bezahlung der Genossenschaftsanteile
einen Kiindigungsgrund bilde. Die pers6nliche Auf-
fassung des Referenten geht dahin, daf hier genau
gleich zu verfahren ist, wie bei den riickstaindigen Miet-
zinsen, zum mindesten dann, wenn nach den Genos-
senschaftsstatuten der Mieter Genossenschafter sein
mufl. Ob anders zu verfahren ist, wenn der Mieter
nicht Genossenschafter zu sein braucht, duBerte sich
der Referent nicht. In den Statuten der Genossen-
schaften werde meistens bestimmt, dal der Vorstand
unter bestimmten Voraussetzungen einen Mieter aus
der Genossenschaft ausschlieBen konne, und caf3 der
Ausschluf} aus der Genossenschaft auch die Kiindigung
der Wohnung nach sich zieht. Der Entscheid des Vor-
standes einer Genossenschaft konne fur das Mietamt
nicht mafigebend sein. Letzteres habe frei und unab-
hiangig zu priifen, ob das Verhalten des Mieters derart
sei, daB eine Kiindigung gerechtfertigt erscheine.

Da bis jetzt aus den Genossenschaften nur ganz
wenige, vereinzelte Fille vor das Mietamt kamen,
konnte sich hierbei auch noch keine Praxis ergeben.
Zu begriifen sei, wenn der Kleinkrieg, der den Pro-
zessen vor Mietamt vorausgehe, groftenteils bei den
Genossenschaftsbehorden selbst erledigt werde, denn
das Mietamt hitte ohnedies geniigend Arbeit. Dies
diirfte auch in Erfullung gehen, weil die Baugenossen-
schaften gleichzeitig die Interessen des Mieters und des
Vermieters betreuen.

Zum SchluB hob der Referent hervor, daB im Jahre
1942 865 Begehren um Unzuldssigkeit von Kiindigun-
gen gestellt worden sind, wovon bis Ende 1942 779
Fille erledigt wurden. In 384 Fillen muBte eine
Hauptverhandlung stattfinden, und 371 Fille konnten
ohne eine solche erledigt werden. Gegen die Entscheide
des stadtischen Mietamtes wurden 43 Rekurse erhoben.
Von den 40 erledigten Rekursen hitte die kantonale
Justizdirektion g2 abgewiesen, 3 wiren gutgeheiBen
und 4 Rekurse wiren anderweitig erledigt worden.

(2. Referat folgt in der ndchsten Nummer.)

konne. Er erblicke in der Anwendung des Baurechts grofie
Vorteile, speziell was die stidtebauliche Seite anbelange, und
sei bereit, dem Baurecht eine vermehrte Aufmerksamkeit als
bis anhin zu schenken. Er werde dieses dort zur Anwendung
bringen, wo er es fiir gegeben, zweckmiBig und der Allgemein-
heit dienlich erachte. Er kénne sich jedoch nicht dazu ver-
pflichten, grundsitzlich zu erkliren, daf} er kiinftig stddtisches
Bauland weder verkaufen noch abtauschen werde.

Der Wohnungsmarkt im Kt. Baselland

Das Statistische Biiro der Direktion des Innern des Kan-
tons Baselland hat am 1. Dezember 1942 eine Enquéte iiber
den Leerwohnungsbestand durchgefiihrt, die sich nicht nur
auf die groferen Ortschaften, sondern auf simtliche Gemein-

den des Kantons erstreckte, so daf} ein umfassender Uberblick
iitber den gegenwirtigen Wohnungsmarkt gewonnen werden
konnte.

Im ganzen Kanton standen am 1.Dezember 1942 nur
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